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1  INTRODUCCIÓ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1.1 OBJECTIU 
 
L’objectiu del present Projecte Final de Carrera és determinar si és viable construir un  
edifici de 4 vivendes i 4 places d’aparcament en règim de cooperatva d’habitatges a un 
solar situat al carrer Costa Pacheco nº 28 del barri de St. Genís dels Agudells, districte 
d’Horta-Guinardó de Barcelona. 
1.2 METODE DE TREBALL 
 
Per  tal de determinar-ne la viabilitat en primer lloc cal fer un estudi legal-urbanístic del 
solar (en el qual hi ha una edificació que s’ha d’enderrocar), per confirmar que està 
lliure de càrregues i que les normatives urbanístiques permeten la construcció de 
l’edifici que es vol fer. Després es farà un estudi de mercat per determinar les 
característiques dels habitatges (tipología, qualitats, superficies,…) així com el seu 
preu, i es definirà el producte final. Amb aquestes dades es farà un estudi econòmic-
financer i exposarà la conclusió de l’estudi de viabilitat. Finalment es farà una proposta 
de projecte bàsic per definir millor l’edifici a construir. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2  LES COOPERATIVES D’HABITATGES. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.1 QUE ÉS UNA COOPERATIVA D’HABITATGES. 
 
2.1.1. DEFINICIÓ. 
 
Una cooperativa d’habitatges és una societat formada  per persones físiques (tot i que 
també poden ser jurídiques), que tenen interesos o necessitats comuns, amb  gestió 
democrática i  plena autonomía d’adhesió i baixa voluntàries, que desenvolupen una 
activitat empresarial, en aquest cas la construcció d’habitatges per als seus socis.  
 
2.1.2. OBJECTIU. 
 
Les cooperative d’habitatges tenen com a objectiu proporcionar habitatges als seus 
socis cooperativistes al preu més baix possible. Per aconsseguir-ho cal eliminar les 
figures intermediaries (promotor extern) estaviant així el percentatge del cost que li 
correspondría.  
 
2.1.3. AVANTATGES. 
 
A banda de l’estavi, les cooperatives tenen altres avantatges. Intervenen en el procés 
constructiu directa o indirectament, ja es fan els habitatges “a mida” (materials, 
acabats distribució,qualitat,...). Canalitzen i orienten el finançament aconsseguint les 
condicions més favorables. Intervenen directament en la contractació del personal 
tècnic i també tenen la possibilitat de contractar un gestor o empresa gestora per que 
s’encarregui d’alguns o tots aquest aspectes. Tot això contribueix a facilitar l’accés a 
una vivenda de qualitat a un preu raonable. 
 
 
2.2. FUNCIONAMENT D’UNA COOPERATIVA D’HABITATGES. 
 
2.2.1.  CONSTITUCIÓ, CAPITAL SOCIAL, ESTATUTS,  I ÒRGANS DE 
GOVERN. 
 
Constitució de la societat. 
 
Els fundadors, que actuen en nom de la futura societat, han de desplegar totes les 
activitats necessàries per a inscriure-la i han de respondre solidàriament dels actes 
duts a terme i dels contractes formalitzats en nom de la societat cooperativa abans de 
fer-ne la inscripció en el Registre General de Cooperatives de Catalunya, excepte en el 
cas que la seva  eficàcia s’hagi condicionat a la inscripció i, si escau, a l’assumpció 
posterior per la societat dels actes 
i els contractes. Les despeses produïdes per aquestes actuacions són a càrrec de la 
societat. 
 
La societat en formació ha de respondre amb el patrimoni integrat per les aportacions 
efectuades pels socis al capital social pels actes i els contractes de caràcter 
indispensable per a inscriure-la, pels realitzats per l’òrgan d’administració compresos 
en les facultats conferides per l’escriptura de constitució i, si escau, d’esmena, i pels 
realitzats per mandat específic de representació per tots els socis. Aquests darrers en 
responen personalment fins al límit de la quantitat que s’hi haguessin obligat a aportar. 
 
Una vegada inscrita la societat, s’entén que assumeix els actes i els contractes 
formalitzats prèviament, i, en ambdós supòsits, cessa la responsabilitat solidària de les 
persones a què es refereixen els dos paràgrafs anteriors sempre que, en el termini de 
tres mesos d’ençà de la inscripció, no hagi estat convocada l’assemblea o, si escau, 
no s’hagi sol·licitat una convocatòria general extraordinària per a desaprovar la gestió 
efectuada. 
 
Mentre no se’n produeixi la inscripció en el Registre de Cooperatives, la societat 
projectada ha d’afegir a la denominació provisional els mots "en constitució". 
 
 
Capital social. 
 
El capital social és constituït per les aportacions obligatòries i voluntàries dels socis. 
Les aportacions s’han d’acreditar mitjançant títols o llibretes de participació nominatius. 
Les aportacions dels socis poden ser dineràries o no dineràries. Les dineràries han de 
ser en moneda de curs legal, i les no dineràries, en béns o drets patrimonials 
susceptibles de valoració econòmica. En el cas de les no dineràries, el consell rector 
n’ha de fixar el valor d’aquestes, sota la seva responsabilitat mitjançant un informe 
previ d’experts independents, en el qual s’han de descriure les aportacions, així com 
les seves dades registrals, si escau, i  valoració econòmica. 
 
La cooperativa es constitueix amb un capital social mínim de 3.000 euros, que ha de 
ser íntegrament subscrit i desemborsat. S’ha d’acreditar davant del notari o notària que 
atorgui l’escriptura pública de constitució, mitjançant la certificació del dipòsit emesa 
per l’entitat corresponent. També cal aquesta acreditació en el cas que augmenti el 
capital social mínim. 
 
 
  
Estatuts d’una cooperativa. 
 
Els estatuts que han de regir el funcionament de la cooperativa han de fer constar, 
com a mínim, els següents elements: 
 Denominació de la societat. 
 Domicili social. 
 Activitat que en constitueix l’objecte. 
 Durada. 
 Àmbit territorial de l’activitat cooperativa principal. 
 Règim de responsabilitat dels socis pels deutes socials. 
 Diverses classes de socis. 
 Requisits per l’admisió o baixa dels socis. 
 Drets i obligacions dels socis indicant el seu compromís o participació en les 
activitats  de la cooperativa així com la possibilitat d’accedir a la información 
sobre la situació  financera de la cooperativa. 
 Normes de disciplina social, tipificació de faltes i sancions, procediments 
sancionadors i recursos que es poden imposar. 
 Capital social mínim de la  cooperativa i determinació de l’aportació obligatoria 
inicial dels diversos socis de la societat. 
 Dret de reemorsament de les aportacions dels socis i el seu règim de trancisió. 
 Criteris d’aplicació de resultats i determianció dels percentatges dels excedents 
que s’han de destinar als fons socials obligatoris. 
 Manera i termini per convocar l’assamblea general i el règim d’adopció dels 
acords. 
 Estructura dels òrgans socials d’admisió i control que tinguin carácter obligatori 
i el seu règim d’actuació. 
 Normes sobre el procediment electoral i la remoció dels òrgans socials. 
 Membres del Consell rector als quals es confereix el poder de representació. 
 Causes de la disolució de la cooperativa. 
 Criteria per a determinar el compromís de participación intercooperativa i de 
foment de la formació. 
 
Els estatuts socials poden ser desplegats per reglaments de règim intern aprovats per 
l’assamblea. 
 
 
Drets dels socis: 
 Participar en la realització de l’objecte social de la cooperativa. 
 Elegir els càrrecs dels òrgans de la  societat, i ser elegits per a 
ocupar aquests càrrecs. 
 Participar amb veu i vot en l’adopció de tots  els acords de 
l’assemblea general i dels altres òrgans que integrin. 
 Sol·licitar    informació    sobre   les  qüestions  que  afectin   als   
seus  interessos  econòmics   i  socials  en  els  termes  que 
estableixin  els estatuts socials. 
 Participar en els excedents, si n’hi ha, d’acord amb els estatuts 
socials. 
 Percebre el reemborsament de la seva aportació actualitzada en 
el cas de baixa o de liquidació o de  transformació  de la 
cooperativa, que no s’ha de veure  afectat per una suspensió  
temporal dels drets a causa d’un expedient sancionador. 
 Els altres drets que resultin de les normes legals i estatutàries, i 
també dels acords adoptats vàlidament pels òrgans de la 
cooperativa. 
 
Els drets dels socis només es poden suspendre temporalment, en les condicions que 
regulin expressament els estatuts socials, com una modalitat de sanció o de mesura 
cautelar en un expedient sancionador. En cap cas no en pot quedar afectat el dret 
d’informació. 
 
Obligacions dels socis: 
 Participar en les activitats que constitueixen l’objecte de la 
cooperativa i dur a terme l’activitat cooperativitzada d’acord amb 
el que exigeixen la Llei de cooperatives, els estatuts socials i els 
altres acords adoptats vàlidament per la cooperativa. 
 Complir les obligacions econòmiques que els corresponguin. 
 Assistir a les reunions de les assemblees generals i dels altres 
òrgans als quals siguin convocats. 
 Acceptar els càrrecs socials, llevat que tinguin una causa 
justificada, apreciada per l’assemblea general, per a no fer-ho. 
 Complir els acords adoptats vàlidament pels òrgans de govern. 
 No dedicar-se a activitats que puguin competir amb les finalitats 
socials de la cooperativa ni col·laborar amb qui n’efectuï, llevat 
que hi estiguin autoritzats expressament pel consell rector. 
 Participar en les activitats de formació i intercooperació. 
 Guardar secret sobre els assumptes i les dades de la 
cooperativa la divulgació dels quals pugui perjudicar-ne els 
interessos socials. 
A banda d’altres tipus de responsabilitats que els siguin imputables, els socis responen 
davant la cooperativa amb el seu patrimoni personal, present o futur, de l’incompliment 
o el compliment defectuós de les obligacions socials respectives. 
 
 
 
Òrgans de govern: Assamblea general, consell rector, i  intervenció de comptes. 
 
Assamblea general. 
 
L’assemblea general de la cooperativa, constituïda pels socis convocats vàlidament, 
és l’òrgan d’expressió de la voluntat social. Els acords d’aquesta són obligatoris per a 
tots els socis, fins i tot els dissidents i els que no han assistit a la reunió que els ha 
adoptats, llevat que, per decisió administrativa o judicial, se n’hagi acordat la 
suspensió o la invalidesa.  
 
Constitució de l’assemblea. 
1. L’assemblea general resta constituïda vàlidament en primera convocatòria si 
els assistents representen més de la meitat dels vots socials. La constitució és 
vàlida en segona convocatòria, sigui quin sigui el nombre de vots socials dels 
socis que hi assisteixen. Si els estatuts socials ho regulen, l’assemblea general 
es pot fer per mitjans telemàtics. 
2. L’assemblea general ha d’ésser presidida pel president o presidenta del 
consell rector o, si no hi és, per la persona que n’exerceix les funcions d’acord 
amb els estatuts socials, o per la persona que la mateixa assemblea elegeixi. 
Correspon a la presidència dirigir les deliberacions, mantenir l’ordre durant 
l’assemblea i vetllar pel compliment de la llei. El secretari o secretària és el del 
consell rector o, si no hi és, la persona que sigui elegida per l’assemblea. 
3. Als efectes de la Llei de cooperatives, s’entén per assistència a l’assemblea, 
present o representada, la participació en aquesta, tant si es fa físicament com 
si es fa virtualment, mitjançant procediments telemàtics. 
 
Adopció d’acords 
L’assemblea general adopta els acords per majoria simple del nombre de vots 
socials dels assistents, llevat que la Llei o els estatuts socials estableixin 
majories reforçades, sense superar, en cap cas, les dues terceres parts dels 
vots socials. 
 
 
 
 
Acta 
En l’acta de la sessió, signada per qui n’hagi ocupat la presidència i la 
secretaria, han de constar el lloc i la data de les deliberacions, la llista 
d’assistents, si és en primera o segona convocatòria, un resum dels assumptes 
tractats, les intervencions que s’hagi demanat que constin en acta, els acords 
adoptats i els resultats de les votacions. 
2. L’acta de l’assemblea general pot ésser aprovada un cop se n’hagi aixecat la 
sessió o dins un termini de quinze dies, per qui l’ha presidida i per dues 
persones que hagin estat designades com a interventores de l’acta en 
l’assemblea. A continuació s’ha d’incorporar al llibre d’actes corresponent. 
3. Els acords adoptats són executius d’ençà de la data que determini 
l’assemblea o, si no ho ha determinat, a partir de la data en què es va fer 
l’assemblea, llevat que per llei s’exigeixi una altra cosa. L’aprovació de l’acta és 
condició resolutòria de l’efectivitat d’aquests actes.  
4. Qualsevol soci o sòcia pot sol·licitar un certificat dels acords presos que s’ha 
d’expedir en el termini màxim de deu dies. 
 
 
El consell rector 
 
El consell rector és l’òrgan de representació i govern de la societat, que gestiona  
l’empresa i exerceix, quan escau, el control permanent i directe de la gestió de la 
direcció. En tot cas, té competència per a establir les directrius generals d’actuació, 
amb subordinació a la política fixada per l’assemblea general, i per a dur a terme la 
resta d’actes que li atribueixen la Llei de cooperatives, els reglaments i els estatuts 
socials. 
 
La presidencia. 
 
La presidència de la cooperativa en té atribuïda, en nom del consell rector, la 
representació legal, i en presideix les reunions dels òrgans, d’acord amb el que  
disposa l’article 32 de la Llei de cooperatives, i de la manera com ho estableixin 
els estatuts. La representació, en tot cas, s’estén a tots els actes compresos en 
l’objecte social delimitat pels estatuts. 
 
 
 
Composició del consell rector. 
 
1. Poden ésser membres del consell rector tant persones físiques com 
persones jurídiques. Les persones jurídiques actuen per mitjà de la 
persona física que n’exerceixi la representació legal davant la 
cooperativa. 
 
Els estatuts socials han de fixar: 
 
 La composició del consell, tenint en compte que la major part de 
llurs membres han d’ésser socis que duguin a terme l’activitat 
cooperativitzada principal. 
 El nombre mínim de membres, que no pot ésser inferior a tres. 
 Les normes de funcionament intern. 
 El període per al qual són elegits els membres i els criteris que n’han 
de regir la renovació. 
 Si la distribució de càrrecs entre els elegits correspon a l’assemblea 
general o al consell rector. 
 Vigència del càrrec, efectes i representació. 
 
1. Els membres del consell rector són elegits per l’assemblea general, 
per a un període no superior a cinc anys, excepte en el cas de reelecció, 
entre els socis de la cooperativa, pel procediment que fixin els estatuts 
socials. 
2. Encara que hagi finit el període per al qual van ésser elegits, els 
membres del consell rector continuen exercint el càrrec provisionalment 
fins que se’n produeixi la renovació en l’assemblea general següent. 
3. L’exercici del càrrec de membre del consell rector produeix efectes 
des que ha estat acceptat i se n’ha de fer la inscripció en el Registre de 
Cooperatives. 
 
 
Funcionament 
 
1. Els estatuts socials han de regular el funcionament intern del consell 
rector atenent-se a les normes següents: 
a) Les deliberacions només són vàlides si hi assisteix més de la meitat 
dels components. Aquest quòrum pot ésser reforçat pels estatuts. 
b) Els membres del consell rector poden concedir la representació, si no hi 
assisteixen, a un altre membre. Cada membre del consell rector només en pot 
representar un altre. 
 
c) Els acords s’adopten per la majoria absoluta dels membres del consell rector 
presents o representats. Aquest quòrum pot ésser reforçat pels estatuts. Es pot 
disposar estatutàriament que el vot del president o presidenta sigui diriment en 
el cas d’empat en les votacions. 
 
2. L’exercici del càrrec de membre del consell rector no dóna dret a cap 
retribució, excepte, si ho estableixen els estatuts o l’assemblea, en el cas que 
compleixi tasques de gestió directa. Els estatuts també poden disposar que es 
compensin les despeses i els perjudicis ocasionats per l’exercici del càrrec i 
poden determinar l’òrgan social que n’ha de fixar la quantia. 
 
 
 
Comptabilitat i intervenció de comptes 
 
1. L’assemblea general ha d’elegir, d’entre els socis, d’un a tres interventors de  
comptes, i, si ho regulen els estatuts, les persones suplents. Si la persona o les 
persones nomenades no tenen els coneixements idonis per a l’exercici del càrrec, 
l’assemblea general n’ha d’autoritzar l’assessorament extern, amb càrrec als fons de la 
cooperativa. 
 
2. Els estatuts han de regular el nombre d’interventors i la durada de llur mandat, que 
no pot ésser inferior a un any ni superior a cinc anys, excepte en el cas de reelecció. 
3. Els interventors de comptes tenen dret a comprovar en tot moment la documentació 
de la cooperativa. 
 
4. La condició d’interventor o interventora de comptes és incompatible amb la de 
membre del consell rector o de la direcció o la gerència, i, en tots els supòsits, no hi 
pot tenir parentiu fins al quart grau de consanguinitat o el segon d’afinitat, llevat, en 
aquest darrer cas, que l’assemblea general ho autoritzi expressament. 
 
5. Els interventors de comptes han de presentar a l’assemblea general un informe  
sobre els comptes anuals i altres documents comptables que s’han de sotmetre 
preceptivament a l’assemblea general perquè, si escau, els aprovi. Els interventors 
disposen, per a elaborar l’esmentat informe, d’un termini màxim d’un mes, a comptar 
de la data en què el consell els hagi lliurat la documentació pertinent. Si hi ha dos o 
més interventors de comptes, en el cas que discrepin poden emetre informe 
separadament. L’esmentat informe s’ha de posar a disposició dels socis de la 
cooperativa, com a mínim quinze dies abans de l’assemblea general, perquè el puguin 
consultar. 
 
6. L’exercici del càrrec d’interventor o interventora de comptes no pot ésser retribuït, 
llevat que els estatuts estableixin el contrari o que ho acordi l’assemblea general. En  
aquest cas, s’ha de fixar el sistema de retribució. En qualsevol circumstància, els 
interventors de comptes han d’ésser rescabalats per les despeses que els origini 
l’exercici d’aquesta funció. 
 
7. Si una cooperativa és formada per tres membres, resta exempta de nomena 
rinterventor o interventora de comptes. 
  
Auditoria de comptes. 
 
Si ho estableixen la normativa legal o els estatuts, ho acorden l’assemblea 
generalo el consell rector, o ho sol·licita un nombre de socis que representa, 
com a mínim, el 15% dels vots socials de la cooperativa, els comptes de 
l’exercici econòmic han d’ésser verificats per auditors de comptes, de 
conformitat amb la legislació vigent en matèria d’auditoria de comptes. 
 
 
 
2.2.2. NORMATIVA/LEGISLACIÓ VIGENT. 
 La llei actual per la que es regeixen les cooperatives catalanes és la Llei de 
Cooperatives de Catalunya 18/2002, de 5 de juliol DOGC núm. 3679 , de 17.07.2002, 
modificada per la Llei 18/2002, de 5 de juliol, de cooperatives.(DOGC núm. 3882, pàg. 
9686, de 13.05.2003), Llei 13/2003 de 13 de juny, de modificació de la Llei 18/2002 
(DOGC núm. 3914, pàg. 13025 , de 30 de juny de 2003). 
 
L’apartat anterior és un resum d’aquesta llei. A més, classifica els diferents tipus de 
cooperatives en primer (les d’habitatges ho són) i segon grau, i conté artícles 
específics per cada subtipus. Per les d’habitatges són del 106 al 111 (capítol VIII, 
secció setena). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.ESTUDI DE VIABILITAT 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Per tal de determinar si una promoció immobiliaria és  econòmicament rentable és 
necessari realizar un estudi de viabilitat. Aquest estudi  consta de les diferents fases: 
opció/oferta del solar, dictamen jurídic, dictamen urbanístic, estudi de mercat, definició 
del producte immobiliari i conclusió de l’estudi de mercat, estudi econòmic-financer, 
estudi positiu, conclusió de la valoració i decisió. El resultat de cada fase ha de ser 
positiu per passar a la següent fase. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
OFERTA DEL SOLAR 
DICTAMEN JURÍDIC 
Dictamen 
positiu 
Dictamen 
positiu 
 
DICTAMEN LEGAL- URBANÍSTIC 
Dictamen 
positiu 
ESTUDI DE MERCAT 
Dictamen 
positiu 
DEFINICIÓ DEL PRODUCTE 
IMMOBILIARI  I  CONCLUSIÓ 
DE L’ESTUDI DE MERCAT 
Dictamen 
positiu 
D. negatiu 
D. negatiu 
D. negatiu 
D. negatiu 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Paralització 
de la 
valoració 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.1 OPCIÓ DEL SOLAR 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Descripció del solar 
 
Com ja s’ha dit anteriorment fa uns anys meu pare va comprar el solar on es 
construirà l’edifici de vivendes del qual és objecte el present estudi de viabilitat. En 
el moment de la compra, sobre el solar hi había una construcción il.legal que 
encara hi és i s’ha d’enderrocar, el cost  del qual aproximadament s’ha valorat en  
uns 25.000 €. Segons les dades registrals té una superficie de 264 m2, 12m de 
façana i 24m aproximadament de fondària, i un pendent  del 40% (valor mig 
aproximat). El solar s’ha valorat en 396.000 €. 
  
Entorn del solar 
 
El solar es troba en un entorn especial ja que està alhora a la muntanya però dins 
de la ciutat, al costat de la Serra de Collserola al carrer Costa Pacheco, n 28, del 
barri de Sant Genís dels Agudells, districte d’Horta-Guinardó. Disposa de tots el 
serveis urbanístics necessaris per la concesió de la llicència urbanística per 
construir (llum, aigua, clavegueram,…). És a 600 m de la Ronda de Dalt B-20 
(sortida nº 5 “Vall d’Hebron”) i la carretera de Sant Cugat BP-1417 , la linia L3 del 
metro i la futura ampliació de la L5, linies d’autobus de TBM 10, 17, 19, 27, 60, 73, 
76, 85, 173 i N4 (a partir de les 23.00 h), i just  davant del solar  té parada la linia 
112 de bus de barri. A la zona també hi ha tota mena de serveis: hospital de la Vall 
d’Hebron; mercats i tot tipus de botigues; escoles bressol, primària i secundària; 
farmàcies; zones esportives; etc… 
 
        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fotografies solar (estat actual). 
 
 
 
         
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.2 DICTAMEN JURÍDIC 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Comprovació del solar in-situ. 
 
Com és evident per les fotografíes anteriors s’ha realitzat unat visita al solar per fer 
les comprobacions pertinents. No existeixen servituds ni afectacions o canvis que 
no figurin en la documentació registral i cadastral.  
 Altres comprovacions. 
 
Tot i saber que no existeixen càrregues de cap tipus sobre el solar, s’adjunta una 
còpia de la nota simple on figuren les dades del solar, situación, propietat, 
superficie i altres, així com la conformitat de no estar afectat per servituds ni 
càrregues  
 
 
Dades del titular:  Alfonso Díaz Canales 
Dades registrals: 
 Tipus de finca: Solar sense edificar 
 Ref. cadastral:  
 Nº finca:  10845 
 Tom:   879 
 Llibre:   879 
 Foli:   161 
 Inscripció:  4ª 
      Superfície:  264 m2 
      Façana:   12 m 
      Servituds:   No existeixen 
      Càrregues:  No existeixen 
      Altres càrregues:  No existeixen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
        
 
 
 
 
 
Conclusió del dictamen jurídic:  POSITIU 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.3 DICTAMEN LEGAL-URBANÍSTIC 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Segons s’ha consultat al departament d’urbanisme de l’Ajuntament de Barcelona  a 
banda de la información que es pot consultar per internet per tal de clarificar alguns 
aspectes urbanístics. Com a resposta a les consultes el departamento va facilitar el 
següent informe. 
 
        
 
 
Classificació de sòl:  Solar urbà consolidat 
 Normativa urbanística: Pla General Metropolità. 
     Normativa urbanística metropolitana de Barcelona. 
     Ordenances municipals. 
Calificació urbanística: 20 asg/3. 
Pla especial de rehabilitació del sector de Sant 
Genís dels Agudells. 
Tipologia d’edificació:  Zona de blocs aïllats en parcela. 
 Usos permesos:  Habitatge plurifamiliar. 
 Densitat:   Edificació plurifamiliar. 
Parcel·la mínima:  250 m2 
 Ocupació:   40% 
Edificabilitat: 1  ( reduït per pendent del solar entre 30 i 50%, 
art. 255 NNUU del PGM) 
 Façana mínima:  8 m. 
 Separacions:   Front: 3 m; Laterals: 2 m; Fons: 3 m. 
Alçada Màxima Reguladora: 13,65 m, PB + 3, a aplicar a partir del centre de 
gravetat del solar. 
 
 
Aplicació dels paràmetres urbanístics al solar. 
 
 Paràmetre  Normativa Solar  Resultant 
  
Parcel·la mínima: 250 m2 264 m2 264 m2 
 Ocupació:*  40%  105,60 m2  66 m2 x PB + 3  
Edificabilitat:               1  264 m2 264 m2 (66 m2 x 4) 
 Façana mínima: 8 m  12 m     8 m 
 
 
  
*Degut al pendent del solar i l’edificabilitat resultant d’aplicar el paràmetres 
urbanístics s’opta per edificar  PB + 3 en lloc de PB + 2 ja que el moviment de 
terres és menor produïnt una meor alteració del terreny. 
 
A.M.R.: Segons el departamento d’urbanisme, el punt d’aplicació d’aquesta 
será el centre de gravetat del solar, quedant la cota zero de l’edifici construit  
molt per sobre de la cota  natural del carrer. 
 
 
 
 
Plànol urbanístic del solar. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Esquema de l’edifici a construir 
 
 
 
 
Vista lateral (secció  pel punt mig del solar) 
 
 
 
Vista façana C/ Costa Pacheco, 28 (segons pendent aproximat del carrer) 
 
 
 
Conclusió del dictamen legal-urbanístic:  POSITIU 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.4 ESTUDI DE MERCAT 
       
       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Entorn socio-econòmic. 
 
       Situació i accessibilitat. 
  
El districte d'Horta-Guinardó està situat a la part nord-oest de la ciutat de 
Barcelona, Limita amb els districtes de Gràcia, Nou Barris, l'Eixample, Sant 
Martí, i Sant Andreu. Per l'oest, a través de la serra de Collserola, connecta 
amb els municipis de Sant Cugat i Cerdanyola del Vallès.  
 
                      
       Situació del districte dins la ciutat. 
 
La diversitat del seu medi físic caracteritza el districte  ha condicionat el procés 
d'ocupació i urbanització al llarg del temps, existint unitats físiques clarament 
diferenciades com valls, turons o  rieres que  ha comportat la creació d'una 
estructura urbana molt diferenciada a cada barri. Té un relleu accidentat on 
l’element característic és el pendent, en alguns casos molt acusat, que 
comporta condicions d’urbanització, edificació i vialitat  de complicada 
implantació. 
 
Les característiques mediambientals poden considerar-se privilegiades per a 
determinats usos ja que tot i estar a la ciutat amb tot tipus de serveis i 
equipaments a l’abast en alguns barris es té la sensació d’estar en un ambient 
quasi rural.  Les activitats residencials i de lleure s'hi poden desenvolupar amb 
facilitat sempre que aquest desenvolupament es realitzi d'una forma adequada. 
Aquí hi figuren des del Parc de Collserola i el dels Turons o el Laberint d'Horta 
fins a instal·lacions esportives com el Centre Municipal de Tennis, el Palau 
Municipal d'Esports de la Vall d'Hebron o el Velòdrom d'Horta. 
 
  
 
 
Tot  i que ha estat durant molts anys una àrea d'accessibilitat difícil actualment 
el transport públic ofereix un servei adequat en la major part del districte amb 
servei  de les línies de metro (algunes en apliació) III, IV i V i nombroses línies 
d'autobús arriben a tots els barris. En els darrers temps s'han posat en 
funcionament també dues línies d'autobús de barri a Can Baró i a Sant Genís. 
La xarxa viària bàsica del districte que el connecta amb la resta de la ciutat 
també ha millorat en gran manera als darrers anys, possibilitant la connexió 
ràpida d'Horta-Guinardó amb la resta de la ciutat creant dos fonamentals pel 
desenvolupament: la zona del Parc de la Vall d'Hebron i la de la plaça Alfons X-
Torrent d'en Melis, units per l'eix que formen el túnel de la Rovira, la rambla del 
Carmel i l'avinguda de l'Estatut. Actualment es fan obres de millora a diferents 
punts del districte.  A més, està comunicat amb l’area metropolitana per la 
Ronda de Dalt (B-20), carretera de Sant Cugat, túnels de Vallvidrera 
 
 
El barri de Sant Genís dels Agudells, als vessants de Collserola, queda limitat 
per la Ronda de Dalt, la carretera de l'Arrabassada i la ciutat sanitària de la Vall 
d’Hebron. Té un origen antiquíssim : l'acta de dotació (parròquia) és del 4 de 
juliol del 931. L'any 1359 va passa a dependre del monestir de la Vall d'Hebron, 
fundat en aquell moment, però amb la desaparició del cenobi passà a dependre 
de la parròquia d'Horta (1867). Avui perviu l'antiga església de Sant Genís dels 
Agudells, restaurada al segle XVII, al costat de la qual hi ha encara el cementiri. 
Al segle XX es van destruir boscos i masies per aixecar, sovint amb gran 
desordre urbanístic, els blocs que van acabar ofegant la vall del torrent i el petit 
barri prop de l'església. El predomini de l'assentament de població immigrant de 
baix nivell econòmic s'ha vist transformat, passant  de l'erradicació del 
barraquisme inicial als anys 50-60 a la creació de noves promocions, 
protegides al seus inicis i de major qualitat els últims anys ajudat  per la 
revalorització derivada de l'obertura de noves vies com la Ronda de Dalt, que 
han fet accessible un barri d'ubicació privilegiada però fins fa poc mal 
connectat. 
 
 
 
 
  Límits del barri de Sant Genís dels Agudells. 
 
 
Història i evolució del districte. 
 
El territori que ocupa el districte s'ha integrat tardanament en l'espai barceloní. 
Per exemple el barri és l’únic dels actuals barris del districte que havia estat 
municipi independent. Sant Genís dels Agudells va ser una de les deu 
parròquies inicials amb origen al segle X, al mitjans de segle XIV passà a 
dependre del monestir de la Vall d'Hebron i al XIX de la parròquia d'Horta. La 
Clota, un dels nuclis de població més antics del districte, es va anar estenent 
per la plana de can Tarrida (antic mas del segle XIII avui desaparegut) 
convertint-se així en una barriada popular de torretes i masies amb horts. No va 
ser afectat pel procés d'industrialització del Pla de Barcelona al segle XIX, ni va 
sofrir el creixement urbà d'altres nuclis de la ciutat. És a partir dels anys 50 que 
l'espai d'Horta-Guinardó comença a urbanitzar-se en la seva major part. Aquest 
període de temps és el de màxima expansió  de la població. Les modalitats 
d'ocupació del sòl residèncial han estat molt diverses, combinant-se l'edificació 
caòtica de zones sense condicions i l'existència de nuclis barraquistes, amb la 
creació d'algunes àrees residencials de qualitat. 
  
 Demografía i economía. 
 
L'evolució demogràfica del districte és marcada per dos punts característics: un 
augment considerable als anys 50-60 amb el creixement de la ocupació dels 
territori amb  vivendes  de baixa qualitat i infravivendes d’autoconstrucció en 
alguns casos (barraquisme) per part de la població immigrant, i un punt 
d'inflexió a principis del anys 80 a partir del qual el creixement experimentat per 
la població del districte fins aleshores es transforma en un descens. Aquest 
descens és motivat tant per causes migratories i pel decreixement vegetatiu. El 
districte d’Horta-Guinardó presenta una estructura d'edats relativament jove en 
relació amb el conjunt de la ciutat, tot i que la infantil i juvenil han anat perdent 
força en els darrers anys degut a la reducció generalitzada de la natalitat.  
 
La població activa del districte treballa majoritàriament en activitats terciàries 
però en una proporció inferior a la del conjunt de Barcelona. L'estructura 
econòmica del districte es basa, fonamentalment en els serveis de consum, 
concretament en el comerç minorista i altres serveis al consumidor. Aquesta 
estructura econòmica va lligada a la funció urbana residencial pròpia del 
districte destinada a  satisfer les necessitats bàsiques dels seus habitants. 
D'altra banda, l'existència d'infraestructures hospitalàries grans, d'establiments 
que fabriquen productes farmacèutics i d'activitats generades a partir 
d'aquestes implantacions, atorguen al districte un caràcter específic i un cert 
nivell d'especialització en temes sanitaris i farmacèutics. 
 
 
  
 
 
 Pla d’actuació i millores del districte. 
 
Actualment s’està duent a terme un pla d’actuació al districte per fer millores en 
tots el àmbits posibles: projectes urbanístics, equipaments, serveis públics i 
millora dels espais. Dins dels projectes urbanístics podem destacar l’aprovació 
de nous Plans de Millora Urbana , Plans Especials de Reforma Interior i altres 
intruments de planejament urbanídstics dels diferents barris. Pel que fa als 
equipaments, es preten ampliar i millorar l’oferta de centres culturals 
(biblioteques, escoles bressol, centres d’educació primaria i secundària, casals 
per a joves i gent gran), instal.lacions esportives, centres de salut (ampliació de 
CAPs i altres de nova creació), aparcaments i altes serveis socials. També hi 
ha iniciatives per crear i/o millorar els serveis a les persones (acció social, gent 
gran, immigració, joves,mediaambient, cultura, discapacitats, cultura, esports, 
educació,…). Les millores dels espais es centren en ampliar l’oferta de 
transport públic (bus i metro), fomentar l’ús de la bicicleta (nous carrils bici i 
zones d’aparcament), i ampliació de zones verdes amb carreres més amples i 
places. 
 
 
     Anàlisi de la demanda. 
 
 Producte actual i ritme de vendes. 
  
Tot i que en aquests moments el sector immobiliari no passa pel seu millor 
moment, s’estan construïnt promocions o acabant de construir-les. També hi ha 
promocions acabades amb quantitats considerables de viviendes que encara 
no s’han venut.  Una de les zones on més s’ha construït són els barris de 
Teixonera, el Coll, El Carmel i la Clota, mentre que als barris de Montbau, Vall 
d’Hebron, Horta o Sant Genís practicament no s’ha edificat obra nova en els 
últims mesos o anys. L’excés de vivendes edificades durant els tres últims 
anys, la dificultat per aconseguir un crèdit hipotecari per part dels futurs 
compradors i l’actual crisi económica han provocat un punt d’inflexió en el ritme 
de vendes, passant d’un ritme ascendent exagerat a una caiguda brusca del 
mateix. Fa dos o tres anys les promocions es venien sobre plànol abans 
d’acabar-ne la construcción. A dia d’avui, als promotors els costa moltíssim 
vendre els habitatges que queden en venda ja que el descens de la demanda 
ha fet caure el preu en picat. Així doncs, a l’hora de realizar l’estudi de mercat 
ens trobem amb ofertes molt diferents en funció de la necessitat de vendre per 
part del promotor. Uns han de vendre sota preu de taxació, altres oferten la 
plaça d’aparcament o el traster de franc, altres ofereixen rebaixar el preu de la 
vivenda a l’hora de fer l’escriptura pública per  que el futur comprador pagui 
menys IVA per estalviar-se un % del preu (pràctica totalment il·legal) i fins i tot 
en algun cas al fer el seguiment de vendes baixen el preu que prèviament 
habíen dit al client. Per tant, és molt complicat fer un estudi de mercat i 
determinar el preu per metre quadrat ja que ni les criteris actuals  dels 
promotors a l’hora de vendre es poden homogeneitzar. Davant d’aquesta 
situació, si s’hagués de construir una promoció tradicional d’obra nova 
probablement la conclusió de l’estudi de viabilitat seria negativa perquè per fer 
l’estudi econòmic financer és necessari fixar uns terminis de vendes per 
determinar el ingressos corresponents al fluxe de caixa o cash flow, i això 
implica condicionar un ritme de vendes que no es cumpliría, i per tant  al no 
cumplir-se les espectatives econòmiques l’operació no seria viable. 
 
 Avantatges i inconvenients de la promoció tradicional i la cooperativa 
d’habitatges. 
  
Per construir un edifici cal un solar, un projecte, un constructor i clients que 
comprin els habitatges, locals , places d’aparcament, trastres i altes 
edificacions  resultants. 
En el cas de la promoció tradicional l’empresa promotora o promotor fa 
d’intermediari guanyant un percentatge elevat del preu final dels habitatges o 
local que s’edifiquen i que acaba pagant el futur comprador. 
 
 Promoció tradicional. 
 
 Inconvenients:  
 Totes les gestions que fa el promotor tenen un cost que 
repercuteix directament en el preu de les vivendes. 
Aquest cost està al voltant del 20 % però en alguns casos  
pot arribar al 30 % i fins i tot superar-los. 
 El disseny dels habitatges depén del projecte i els 
acabats i equipaments de cuines i banys i instal·lacions 
també tot i que alguns casos (molt pocs i només quan es 
compra sobre plànol i el promotor ho permet), es poden 
modificar al gust del comprador. Això condiciona al client 
a haber d’escollir entre uns models predeterminats. 
 Per poder fer una anàlisi de la viabilitat econòmica del 
projecte cal fixar un ritme de vendes que no sempre es 
cumpleix, cosa que pot arribar a  causar la falllida del 
projecte immobiliari. 
 
Avantatges:   
 El client no s’ha de preocupar per res. El promotor 
s’ocupa de tot des de l’inici de d’obra fins l’entrega dels 
habitatges i locals. 
 
Cooperativa d’habitatges: 
 
Inconvenients: 
 A no existir la figura del promotor, la cooperativa s’ha 
d’ocupar de totes les gestions tot i que pot contractar un 
gestor perque les faci amb un cost molt inferior al benefici 
del promotor en en cas de la promoció tradicional. 
Avantatges: 
 La cooperativa encarrega el projecte de l’efidici, per tant 
son el futurs propietaris qui decideixen com será el 
producte final (tipología, instal·lacions, acabats, 
qualitats,colors,textures,…). 
 Al desapareixer la figura del promotor el preu final dels 
habitatges i altres locals disminueix considerablement 
com ja s’ha dit anteriorment. 
 Al estar assegurada la venda del producte la viabilitat 
econòmica  del projecte tanbé ho està. 
 
    Estudi de mercat. 
 
 Característiques del barri i equipaments. 
  
Com ja s’ha dit amb anterioritat, tant el districte com el barri están ben 
comunicats amb la resta de la ciutat tant per carretera com amb transport 
públic. També disposen d’equipaments de tot tipus: escoles bressol, infantil i 
primaria, secundària, biblioteques, campus universitari de la Vall d’Hebron, i 
casals; zones d’equipaments esportius (tenis, piscines, velòdrom i altres); CAPs 
i la ciutat sanitaria de la Seguretat Social (Hostpital de la Valln d’Hebron); 
mercats municipals i zones amb petits comerços de barri i tot el carrer Dante 
Aligiheri amb tot tipus de comerç que és gairebé con un “centre comercial 
obert” on es pot trobar de tot. 
 
 
 
 
 
Accesos per carretera. 
 
   Transport públic bus i metro. 
 
 
 Centres d’ensenyament i culturals. 
 
 
 
 Zones d’equipaments esportius. 
 Sanitat i serveis socials. 
 
 
 
 Mercats i supermercats. 
 
Zones comercials i de petits comerços. 
  
 
 Situació de les mostres. 
 
En principi per realizar un estudi de mercat per valorar una vivenda s’hauría de 
fer amb mostres similars a la que s’ha de valorar en quant a situació, orientació, 
qualitats,… dins del mateix barri. El problema afegit en aqust cas és que només 
hi ha una promoció en venda al barri de Sant Genís dels Agudells, fet pel qual 
s’ha hagut d’ampliar la zona per buscar les mostres. Als barris de Montbau i 
Vall d’Hebron no hi ha cap promoció en venda en el momento de la realització 
del present estudi de mercat. L’únic barri limítrofe amb Sant Genís és el de la 
Teixonera on si que hi ha varies promocions en venda total o parcialment. Per 
això tret d’una totes les mostres són d’aquest barri. A més, degut als problemes 
ja comentats per determinar un preu  de mercat homogeni, en lloc de les sis 
mostres necessaries que estableix la ECO/ 805/2003 s’han escollit vuit.    
        
 
Situació de la promició i de la mostra nº 3. 
 
 
Situació de la 
promoció cooperativa 
 
Mostra nº 3 
 
 
 
 
 
 
Mostres nº 1-2-4-5-6-
7-8 
 
C/Costa Pacheco, 28 
 
 
3 
  
Situació de les mostres 1-2-4-5-6-7-8. 
 
 Quadre de valors 
 
A l’annex A figura tota al informació detallada de cada una de les mostres del 
present estudi de mercat (fotografíes, plànols, memòries de qualitat, preus de 
cada vivenda,…). La informació sobre les mostres s’ha obtingut o ha estat 
actualitzada durant els mesos d’abril i maig de 2009. Durant aquest procés s’ha 
observat una gran necessitat de vendre per part dels promotors ja ofereixen 
ofertes de tot tipus per tal d’aconseguir la venda de l’immoble, des de ofertar la 
plaça d’aparcament dins el preu de l’habitatge fins a descomptes extra. Per 
aquest motiu a alguns dels preus obtinguts se’ls ha hagut de deduir el preu de 
la plaça d’aparcament i/o el traster amb la finalitat de determinar el preu real de 
les vivendes. En el cas d’habitatges amb  terrasses de superficie molt superior 
al 15 % de la superficie construida de la vivenda s’ha calculat un preu real 
ajustant la part corresponent al preu de les terrasses respecte al de la 
superficie tancada ja que el seu cost de construcció és molt diferent i per tant 
s’han de valorar d’una altre manera. 
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Tot seguit es mostra el resum de valors obtinguts de cada una de les mostres 
amb el número corresponent a les mateixes indicat sobre el mapa de situació 
que figura a la página anterior, on figuren l’adressa exacte, la superficie mitja 
construida de la promoció, el preu per metre quadrat i el valor mig d’una 
vivenda (resultant de multiplicar els dos valors anteriors), així com el valor mig 
d’una plaça d’aparcament a les promocions que en tenen. 
 
 
 
RESUM DE VALORS DE L'ESTUDI DE MERCAT 
Nº MOSTRA 
Sup.  mitja 
const. m2 Valor €/ m2 Valor total € 
Plaça 
d'aparcament 
1 Plutó 37-39 83,6 4980 355190 26750 
2 Rossell 4-8 72,13 4840 349148 26500 
3 Cànoves 2 89,37 4359 354034 27000 
4 Fastenrath 132 74,6 3816 284700   
5 Santa Rosalia 15 93,91 3694 347188 34000 
6 Fastenrath 111-113 103,12 3605 377210 28900 
7 Arenys 74 103,86 3518 365226   
8 Samaniego 64-78 113,6 3458 393333 30000 
  
91,77 4033,7 353233 28858 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.5 DEFINICIÓ DEL PRODUCTE IMMOBILIARI I CONCLUSIÓ DE L’ESTUDI DE 
MERCAT 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Deficinició del producte immobiliari. 
 
La promoció de la cooperativa d’habitatges del la que és objecte el present estudi de 
viabilitat es  construirà al carrer Costa Pacheco, nº 28.  
 
L’edifici tindrà planta sota destinada a aparcament (quatre places per cotxe) i planta 
baixa i tres plantes més  amb una vivenda per planta (quatre en total).  
 
La majoria de les vivendes de les promocions de l’estudi de mercat són massa grans 
cosa que fa augmentar el seu cost, la tipología no és la dessitjada (per exemple tres 
dormitoris i dos banys),  tenen estancies  massa grans respecte altres (menjador gran i 
dormitoris petits) o bé tenen massa superficie per la seva tipología (habitatges  amb 
superficie superior a 60 m2 i només d’un dormitori). Com que es tracta d’una 
cooperativa d’habitatges les característiques dels mateixos s’han d’ajustar a les 
preferencies dels futurs propietaris. Per tant la tipología és única: menjador i cuina 
office, dos dormitoris i un bany amb una superficie construida de 66 m2 a banda de la 
corresponent a la planta destinada a aparcament. 
 
 
Memòria de qualitats. 
 
Estructura i fonamentació. 
L’estructura de l’edifici será de formigó armat, tant pel que fa a la fonamentació (murs i 
sabates) com als pilars. Els forjats serán bidireccionals. 
 
Tancaments exteriors. 
El tancament de façana  tindrà tipología de façana ventilada amb acabat ceràmic. Per 
més detalls veure la memoria constructiva del projecte. 
 
Tancaments interiors. 
Seran de cartró-guix tipus “PLADUR” o similar. Facilita l’execució dels tancaments i el 
pas d’instal·lacions. 
 
Revestiments i acabats. 
Les parets dels tancaments exteriors tiondran un trasdosat amb plaque de cartró-guix 
tipus “PLADUR” o similar. Els sostres  tindran fals sostre (per facilitar el pas de les 
instal·lacions) del mateix material. 
Les cuines i banys tindran revestiment ceràmic de primera qualitat. Pel que fa a mides 
i colors dependrà de l’opinió de cada futur propietari de l’habitatge dins dels varems 
pertinents segon indiqui la dirección d’obra.  
Els paviments de cuines i banys serán ceràmics. A la resta de la vivenda será parquet. 
El disseny i aparença final dependrà de l’opinió de cada futur propietari de l’habitatge 
dins dels varems pertinents segon indiqui la direcció d’obra. Pel que fa a les zones 
comunitàries, vestíbol i caixa d’escala tindran paviments ceràmics, i la planta destinada 
a aparcament tindrà paviment i pintura genèrics per aquets tipus d’ús. 
L’acabat final dels paraments interiors de cada vivenda será pintat o empaperat 
segons les preferencies de cada propietari dins del varem que permeti la direcció 
d’obra. Les zones comunitàries es pintaran plàstica. 
 
Fusteria. 
Fusteria exterior. 
Serà d’alumini amb trencament de pont tèrmic i doble vibre amb càmara tipus 
“Climalit”. 
 
Fusteria interior. 
Serà de fusta de faig o similar segons prefenecies dels futur propietaris dins dela 
varems marcats per la direcció d’obra. 
 
Instal·lacions. 
 
Llum i il·luminació. 
La insta·lació eléctrica el farà segons indiqui el REBT, amb grau d’electrificació mig, 
amb punts de llum i endolls de situación segons projecte. 
Els dispositius d’il·luminació serán de baix consum. 
 
Aigua. 
Instal·lació d’aigua independent a cada vivenda segons RITE. Aigua calenta sanitària 
per plaques captadores solar a coberta, amb acumuladors independets. 
Aixetes amb dispositius d’estavi d’aigua o de baix consum. 
 
Telecomunicacions. 
Connexió de telèfon al menjador i dormitoris. 
Connexió d’antena a menjador, zona cuina i dormitoris. Previsió d’instal·lació per 
televisió per cable/satèl·lit. 
Videoporter al rebedor de cada vivenda. 
 
Aire acondicionat-calefacció. 
Sistema Split amb bomba de calor i fred independents a cada vivenda, amb una unitat 
interior a  cada dormitori, bany i menjador de tipología a escollir pel futur propietari 
(unitat de sostre, paret o cassette) segons varem indicat per la direcció d’obra i unitat/s 
exterior a coberta. 
 
Cuines i banys 
 
Cuines. 
Mobles alts i baixos amb portes de fusta ha escollir pels futur propietaris segons varem 
de dirección d’obra en funció del pressupost del projecte. 
Electrodomèstics de clase alta energética A o superior, (neveres, vitroceràmiques, 
forns, campanes, calderes, rentavaixelles, rentadores i assecadores). 
 
Banys. 
Sanitaris porcelànics. Dutxa amb mampara i lavabo amb moble inferior i mirall. 
 
 
La diferencia del nostre producte  respecte al de les promocions de l’estudi de mercat 
és que és totalment personalitzada i el propietari disposarà d’una amplia gama 
d’opcions en molts aspectes d’acabats i disseny  per escollir la que més li agradi 
sempre que això sigui posible. 
 
Comercialització,compra i preus. 
 
Ja que es tracta d’una cooperativa d’habitatges, aquests tres aspectes estarán fixats 
perque els futurs propietaris serán els socis de la cooperativa i el preu ja està tancat 
per projecte. 
 
 
 
 
 
 
 
             
 
 
 
  
 
 
 
 
 
Conclusió de l’estudi de mercat. 
 
Partint d’un conjunt de mostres bastant homogenies pel que fa a sistemes 
constructius, materials,macabats i qualitats es pot construir un edifici millorant aquests 
aspectes  fent un edifici amb major eficiencia energética i més respectiu amb el medi 
ambent sense que afecti significativament al preu de construcción, deixant de banda 
que el fet de realizar la promoció com a cooperativa impliqui l’eliminació del benefici 
del promotor, a més d’assegurar la viabilitat del projecte per no haber risc de vendes 
(plaços, condicions, preus,…). 
 
Conclusió de l’estudi de mercat: POSITIU 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.6 ESTUDI ECONÒMIC-FINANCER. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Després de realizar tots els estudis prèvis necessaris amb conclusió positiva i un 
complet estudi de mercat analitzant l’oferta, la demanda,  preus i definició del producte, 
es farà un estudi econòmic amb la finalitat de determinar la viablilitat del projecte i 
l’estalvi que soposa la construcció de l’edifici en règim de cooperativa respecte al preu 
que tendría en construcción tradicional, és a dir, el benefici del promotor que en el cas 
de la cooperativa s’elimina. 
 
Es preveu que la construcció de l’edifici duri 18 mesos. A efectes comptables, es 
divideixen en quatre periodes: un d’inicial i tres semestres. 
 
Segons l’informe facilitat per Caixa de Girona, a data de la realització del present 
estudi econòmic, la cotització de l’Euribor és de 1,764. Les condicions de la hipoteca 
aplicables a una promoció immobiliaria són les següents: 
 
Sortida:  
Euribor any 1 + 2,50 amb interés mínim d’un 5% (6 primers mesos). 
 
Indexació: 
Euribor any 1 + 2,50 (amb revisió semestral) 
 
Per tal de facilitar els càlculs per l’anàlisi de la inversió, es fixa l’interés bancari en  un 
4,50% durant els tres semestres que durarà l’obra. 
 
D’altre banda, la  rentabilitat màxima que es podría obtenir per un dipòsit a termini per 
l’import del capital corresponent als recursos propis dels inversors (200.000€) sería 
d’un 2,75 %. Per facilitar els càlculs es determina una rentabilitat del 4,50 %. 
 
 
PROMOCIÓ EN RÈGIM TRADICIONAL 
 
Enderroc 
Al solar actualment hi ha una construcció que s’ha d’enderrocar. El cost aproximat de 
l’enderroc és de 25.000 €,  que es comptabilitzen al periode inicial. 
 
Solar 
El preu del solar és de 396.000 €, que s’abonarà el 50% al periode inicial i l’altre 50% 
al primer semestre (198.000 € x 2). 
 Cost de construcció 
El cost de construcción per les vivendes és de 1000 €/m2 i per l’aparcament és de 600 
€/m2. La totalitat de l’import resultant s’abonarà a parts iguals durant els tres 
semestres, ès a dir, un terç del total cada semestre ((88.000 € + 13.200 €) x 3). 
 
Desviació 
El pressupost estimat per aquest apartat és d’un 3% sobre el preu de venda que 
s’abonarà un terç del total cada semestre (11.803,29 € x 3) 
 
Honoraris tècnics i llicències 
S’estima que l’import corresponent a aquest apartat és d’un 11 % sobre el cost de 
construcción, que es paguen al primer semestre (29.040 €). 
 
Costos de gestió 
S’estima que l’import d’aquest apartat és d’un 10 % del cost de construcción i 
s’abonaran cada semestre a parts iguals (10.120 € x 3). 
 
Costos comercials 
La comercialització de vivendes i places d’aparcament es faría el segon i tercers 
semestres amb un cost d’un 3% del cost de construcción  (4554 € x 2). 
 
Costos financers 
Tot i que segons Caixa de Girona el pagament del crèdit hipotecàri s’hauría de realizar  
un 15 % al inici de les obres, un altre 15% al finalitzar-la i la resta per certificacions de 
partides, per simplificar el càlcul es faría en 3 pagaments iguals  un per semestre (cost 
total de la construcción menys capital propi). 
 
Capital a financiar:  (843697,86 – 200000)= 643697,86 € x 0,045 x 1,5 anys = 
43449,61 € 
  Per semestre: 43449,61 / 3 = 14483,20 € 
 
Costos varis 
En aquest apartat s’inclouen l’IBI, transmissions patrimonial, cèl.lula  d’habitabilitat, 1ª 
ocupació i assegurança, amb un cost d’un 5% del cost de construcción que s’abonarà 
al periode inicial per valor 15.180 €. 
 
 
 
 
Estudi simple econòmic 
 
Ingressos 
Segons la conclusió de l’estudi de mercat el preu de venda dels habitatges és de 
4033,70 €/m2 pel que cada vivenda de 66 m2 té un preu de 266224,2 €, i les places 
d’aparcament 28.858 € cada una. 
Vivendes: 266.224,20 x 4 = 1064896,80 € 
Aparcament: 28.858 x 4 = 115432 € 
Total ingresos: 1064896,80 +115432 = 1180328,80 € 
 
 
 
Costos. 
 
ENDERROC 25000 
SOLAR (1500 €/m2) 396000 
C.CONSTR VIVENDES 264000 
C.CONSTR PARKING 39600 
DESVIACIÓ (3%VENDES) 35409,86 
HONORARIS TEC+LLICENCIES(11% C.C) 29040 
C. GESTIÓ(10% C.C) 30360 
C.COMERCIALS(3% C.C) 9180 
C. FINANCERS (EURIBOR+0,75) 43847,32 
C. COOPERATIVA  0 
C.VARIS (IBI,ASSEG,1º OCUP,..)5%CC 15180 
Total costos 887617,18 
 
Diferencia ingresos-costos 
 
 1180328,80 - 887617,18 =292711,62 
 
  Bº Promotor 33% 292913,66 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Cash Flow previ 
 
      0 1 2 3 
ENDERROC   25000 25000       
SOLAR   396000 198000 198000     
C.CONSTR VIVENDES 1000 264000   88000 88000 88000 
C.CONSTR PARKING 600 39600   13200 13200 13200 
DESVIACIÓ (3%VENDES)   35409,86   11803,29 11803,29 11803,29 
HONORARIS TEC+LLICENCIES(11% 
C.C) 176 29040   29040     
C. GESTIÓ(10% C.C) 160 30360   10120 10120 10120 
C.VARIS (IBI,ASSEG,1º OCUP,..)5%CC 80 15180 15180       
C.COMERCIALS(3% C.C) 48 9108     4554 4554 
C. FINANCERS (EURIBOR+2,50)   0         
Total costos   843697,86 -238180 -350163,29 -127677,29 -127677,29 
Total ingressos       200000,00 393442,94 786885,88 
I-G   336630,955 -238180 -150163,29 265765,65 659208,59 
Acumulat     -238180 -388343,29 -122577,64 536630,96 
 
VAN 420.243,92 € 
TIR 45% 
Cash Flow definitiu 
 
      0 1 2 3 
ENDERROC   25000 25000       
SOLAR   396000 198000 198000     
C.CONSTR VIVENDES 1000 264000   88000 88000 88000 
C.CONSTR PARKING 600 39600   13200 13200 13200 
DESVIACIÓ (3%VENDES)   35409,86   11803,29 11803,29 11803,29 
HONORARIS TEC+LLICENCIES(11% 
C.C) 176 29040   29040     
C. GESTIÓ(10% C.C) 160 30360   10120 10120 10120 
C.VARIS (IBI,ASSEG,1º OCUP,..)5%CC 80 15180 15180       
C.COMERCIALS(3% C.C) 48 9108     4554 4554 
C. FINANCERS (EURIBOR+2,50)   43449,61   14483,20 14483,20 14483,20 
Total costos   887147,47 -238180 -364646,49 -142160,49 -142160,49 
Total ingressos   1180328,82   200000,00 393442,94 786885,88 
I-G   293181,35 -238180 -164646,49 251282,45 644725,3898 
Acumulat     -238180 -402826,49 -151544,04 493181,3495 
 
 
VAN 382.144,58 € 
TIR 41% 
  
 
PROMOCIÓ EN RÈGIM DE COOPERATIVA 
 
Enderroc 
Al solar actualment hi ha una construcció que s’ha d’enderrocar. El cost aproximat de 
l’enderroc és de 25.000 €,  que es comptabilitzen al periode inicial. 
 
Solar 
El preu del solar és de 396.000 €, que s’abonarà el 50% al periode inicial i l’altre 50% 
al primer semestre (198.000 € x 2). 
 
Cost de construcció 
El cost de construcción per les vivendes és de 1000 €/m2 i per l’aparcament és de 600 
€/m2. La totalitat de l’import resultant s’abonarà a parts iguals durant els tres 
semestres, ès a dir, un terç del total cada semestre ((88.000 € + 13.200 €) x 3). 
 
Desviació 
El pressupost estimat per aquest apartat és d’un 3% sobre el preu de venda que 
s’abonarà un terç del total cada semestre (11.803,29 € x 3) 
 
Honoraris tècnics i llicències 
S’estima que l’import corresponent a aquest apartat és d’un 11 % sobre el cost de 
construcción, que es paguen al primer semestre (29.040 €). 
 
Costos de gestió 
S’estima que l’import d’aquest apartat és d’un 10 % del cost de construcción i 
s’abonaran cada semestre a parts iguals (10.120 € x 3). 
 
Costos comercials 
La comercialització de vivendes i places d’aparcament està assegurada als socis de la 
cooperatva. Per això en aquest cas els costos comercials són nuls. 
  
Costos de la cooperativa 
S’estima que els costos de constitucció de la coopertiva i els d’assessorament legal 
durant la vigencia de la mateixa és de 15.000 €. 
 
Costos financers 
Tot i que segons Caixa de Girona el pagament del crèdit hipotecàri s’hauría de realizar  
un 15 % al inici de les obres, un altre 15% al finalitzar-la i la resta per certificacions de 
partides, per simplificar el càlcul es faría en 3 pagaments iguals  un per semestre (cost 
total de la construcción menys capital propi). 
 
Capital a financiar:  (843697,86 – 200000)= 643697,86 € x 0,045 x 1,5 anys = 
43449,61 € 
  Per semestre: 43449,61 / 3 = 14483,20 € 
 
Costos varis 
En aquest apartat s’inclouen l’IBI, transmissions patrimonial, cèl.lula  d’habitabilitat, 1ª 
ocupació i assegurança, amb un cost d’un 5% del cost de construcción que s’abonarà 
al periode inicial per valor 15.180 €. 
 
 
 
Estudi simple econòmic 
 
Ingressos 
En el cas de la cooperativa d’habitatges  la previsió de vendes no afecta a la operación 
perquè com ja s’ha dit són els propis sicis de la cooperativa que es quedaran les 
vivendes i places d’aparcament. Per tant, els ingrassos serán els estrictament 
necessaris per fer front als pagaments derivats de l’operació. 
 
Costos. 
 
ENDERROC 25000 
SOLAR 396000 
C.CONSTR VIVENDES 264000 
C.CONSTR PARKING 39600 
DESVIACIÓ (3%VENDES) 9108,00 
HONORARIS TEC+LLICENCIES(11% 
C.C) 4356,66 
C. GESTIÓ(10% C.C) 30360 
C.COMERCIALS(3% C.C) 0 
C. FINANCERS (EURIBOR+0,75) 43847,32 
C. COOPERATIVA  15000 
C.VARIS (IBI,ASSEG,1º OCUP,..)5%CC 15180 
Total costos 842451,98 
 
 
Diferència  cost de compra respecte promoció “tradicional”.  
 
El cost de compra de la promoció tradicional és pel que fa a les vivendes, de 
266.224,20 x 4 vivendes que equival a  1064896,80 €, pel que fa a les places 
d’aparcament  28.858 x 4 places que equival a 115432 €, fent un total de 1180328,80 
€. 
 
El cost total de la realització del projecte en règim de coopertiva d’habitatges és de 
842451,98. 
 
L’estalvi de la coopertiva respecte a la promoció tradicional és de : 
1180328,80 - 842451,98 = 337876,82 €. 
 
 
Conclusió de l’estudi econòmic-financer: POSITIU. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.7 CONCLUSIÓ DE L’ESTUDI DE VIABILITAT 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Durant procés d’estudi de les mostres de l’estudi de mercat s’ha observat una gran 
necessitat de vendre per part dels promotors. Per aquest motiu a alguns dels preus 
obtinguts se’ls ha hagut de deduir el preu de la plaça d’aparcament i/o el traster amb la 
finalitat de determinar el preu real de les vivendes, i en el cas d’habitatges amb   grans 
terrasses s’ha calculat un preu real ajustant la part corresponent al preu de les 
terrasses respecte al de la superficie tancada ja que el seu cost de construcció és molt 
diferent i per tant s’han de valorar d’una altre manera. Així s’ha aconseguir un preu 
bastant homogeni entre les mostres, arribant als següents valors:  
 
Superficie de la vivenda :   91,77 m2 
Preu de venda per m2:  4.033,70 €/m2 
Preu mig de la vivenda:  353.233 € 
Preu mig per plaça d’aparcament: 28.858 € 
 
Segons la página oficial de la Generalitat de Catalunya “GENCAT”, Secretaria de 
l’Habitatge, el preu corresponent a vivenda d’obra nova  al districte d’Horta-Guinardó al 
segon semestre de 2007 (dades més recents) és de 4.759 €/m2. Malauradament no es 
disposa de dades més recents i a més, la classificació no fa referencia als diferents 
barris del districte. Així la comparació entre dades ens sugereix una diferència  de 725 
€/m2, fet que suposa un descens del preu d’un 16% en 18 mesos, consequència de 
diversos factors determinants com l’actual crisi económica, la impossibilitat 
d’aconseguir un crèdit hipotecari per par dels compradors, la necessitat de vendres per 
part dels promotors perquè tenen dificultats pre fer front als pagaments pendents, o 
l’augment de l’oferta respecte la demanda. 
 
D’altre banda s’ha observat que no tites les promocions disposen de vivendes d’un 
dormitori, en el cas de vivendes de dos dormitoris el menjador és massa gran en 
relació a la superficie dels dormitoris i algunes tenen dos banys, el que fa que la 
superficie total sigui massa gran i per tant s’encareix el preu final. Diversos sectors de 
la población com ara  parelles joves, separats, families monoparentals o gent gran que 
no necessiten vivendes amb tanta superficie i un preu elevat, fet que els impedeix en 
alguns casos l’accés a la vivenda a membres de col·lectius amb recursos econòmics 
“reduít”. 
 
Donada la sitiació socio-econòmica en la que ens trobem i les pèssimes expectatives 
de la recuperació de l’economia  nacional en els propers dos anys, reduir el tamany de 
les vivendes seria una posible solución per a la recuperació del sector immobiliari, que 
a més ajudaria a la recuperació económica del país. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4  PROJECTE BÀSIC 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Aquest projecte basic està pensat com a complement informatiu de l’estudi de viabilitat 
per tal definir millor el producte a edificar per la coopertiva. En el moment de contractar 
un professional competent que pugui realitzar el projecte bàsic i executiu de l’obra es 
demanarà que es segueixi el màxim possible les línies generals d’aquest projecte que 
tot seguit es detallarà, tant pel que fa a tipología dels habitatges com pels sistemes 
constructius i materials, que han de seguir criteris de sostenibilitat i alterar el mínim el 
mediambient. 
 
En cap moment s’ha pensat com a projecte basic pròpiament dit ja que segons 
la LOE, un projecte de vivendes d’obra nova ha d’estar realitzat per un 
arquitecte. Per tant,  dins les atribucions professionals d’un arquitecte tècnic no 
hi figura la de projectar un edifici d’aquestes característiques, i en conseqüència 
no podría obtenir de cap de les maneres els visats necessaris per tal de ser 
considerat un projecte bàsic “legal”. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.1 MEMÒRIA DESCRIPTIVA I CONSTRUCTIVA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
Memòria descriptiva i constructiva 
 
Tots els sistemes i elements constructius així com els materials seguiran criteris 
sostenibles i mediambientals. S’intentarà que la major part dels materials siguin 
reciclables i/o reciclats, i els sistemes i elements constructius  es puguin deconstruir o 
desmuntar en la major part possible, minimitzant així la generació de residus. 
 
 
Estructura i fonamentació. 
L’estructura de l’edifici será de formigó armat, tant pel que fa a la fonamentació (murs i 
sabates) com als pilars. Els forjats serán bidireccionals.  
Les dimensions, ubicació dels diferents elements (estructurals o no), així com el 
disseny final de les plantes tipus i sota, respectant les caraterístiques del producte 
immobiliari, seguirán els criteris que el projectista consideri adequats per cumplir amb 
la normativa vigent. 
 
Tancaments exteriors. 
El tancament de façana  tindrà tipología de façana ventilada amb acabat ceràmic. La 
part portant del tancament será de fàbrica de maó. La solució final dissenyada pel 
projectista ha cumplirà amb la normativa referent a soroll i salubritat. A títol informatiu 
l’aspecte que es busca i els elements constructius que la formen es mostren a 
continuació. 
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Tancaments interiors. 
Seran de cartró-guix tipus “PLADUR” o similar. Facilita l’execució dels tancaments i el 
pas d’instal·lacions. 
 
Aïllaments tèrmics i acústics. 
Seran del tipus i gruix que el projectista consideri necessaris per cumplir els requisits 
que exigeix la norma, sempre condicionats als criteris sostenibles. 
 
 
Revestiments i acabats. 
Les parets dels tancaments exteriors tiondran un trasdosat amb plaque de cartró-guix 
tipus “PLADUR” o similar. Els sostres  tindran fals sostre (per facilitar el pas de les 
instal·lacions) del mateix material. 
Les cuines i banys tindran revestiment ceràmic de primera qualitat. Pel que fa a mides 
i colors dependrà de l’opinió de cada futur propietari de l’habitatge dins dels varems 
pertinents segon indiqui la dirección d’obra.  
Els paviments de cuines i banys serán ceràmics. A la resta de la vivenda será parquet. 
El disseny i aparença final dependrà de l’opinió de cada futur propietari de l’habitatge 
dins dels varems pertinents segon indiqui la direcció d’obra. Pel que fa a les zones 
comunitàries, vestíbol i caixa d’escala tindran paviments ceràmics, i la planta destinada 
a aparcament tindrà paviment i pintura genèrics per aquets tipus d’ús. 
L’acabat final dels paraments interiors de cada vivenda será pintat o empaperat 
segons les preferencies de cada propietari dins del varem que permeti la direcció 
d’obra. Les zones comunitàries es pintaran plàstica. 
 
Fusteria. 
Fusteria exterior. 
Serà d’alumini amb trencament de pont tèrmic i doble vibre amb càmara tipus 
“Climalit”. 
 
Fusteria interior. 
Serà de fusta de faig o similar segons prefenecies dels futur propietaris dins dela 
varems marcats per la direcció d’obra. 
 
 
 
 
 
Instal·lacions. 
 
Llum i il·luminació. 
La insta·lació eléctrica el farà segons indiqui el REBT, amb grau d’electrificació mig, 
amb punts de llum i endolls de situación segons projecte. 
Els dispositius d’il·luminació serán de baix consum. 
 
Aigua. 
Instal·lació d’aigua independent a cada vivenda segons RITE. Aigua calenta sanitària 
per plaques captadores solar a coberta, amb acumuladors independents per cada 
vivenda. 
Aixetes amb dispositius d’estavi d’aigua o de baix consum. 
 
Telecomunicacions. 
Connexió de telèfon al menjador i dormitoris. 
Connexió d’antena a menjador, zona cuina i dormitoris. Previsió d’instal·lació per 
televisió per cable/satèl·lit. 
Videoporter al rebedor de cada vivenda. 
 
Aire acondicionat-calefacció. 
Sistema Split amb bomba de calor i fred independents a cada vivenda, amb una unitat 
interior a  cada dormitori, bany i menjador de tipología a escollir pel futur propietari 
(unitat de sostre, paret o cassette).  
 
Cuines i banys 
 
Cuines. 
Mobles alts i baixos amb portes de fusta ha escollir pels futur propietaris segons varem 
de dirección d’obra en funció del pressupost del projecte. 
Electrodomèstics de clase alta energética A o superior, (neveres, vitroceràmiques, 
forns, campanes, calderes, rentavaixelles, rentadores i assecadores). 
 
Banys. 
Sanitaris porcelànics. Dutxa amb mampara i lavabo amb moble inferior i mirall. 
 
 
 
 
 
Normativa aplicable 
 
A banda de la nornativa urbanística, la normativa estatal o autonómica que afecta 
directament a la construcción és molt extensa. Algunes de les més importants són: 
RD CTE, EHE-08,RITE,REBT, LPRL,… 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.2 PLÀNOLS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Plànol d’emplaçament. 
 
 
 
 
Plànol de situació d’ocupació del solar. 
 
 
 
 
Plànol planta sota. 
 
 
 
 
Plànol planta tipus. 
 
  
 
Plànol planta coberta. 
 
 
 
 
Plànol secció longuitudinal. 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.3 PLEC DE CONDICIONS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Els plecs de condicions generals i particulars es definirán conjuntament entre els socis 
de la cooperativa, el projectista, el constructor i si es creu convenient, amb la dirección 
facultativa que s’hagi d’encarregui de  la realització de l’obra. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.4 PRESSUPOST APROXIMAT I AMIDAMENTS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Amidaments., 
 
Per tal de derminar els amidaments cal el projecte bàsic definitiu o oficial fet per un 
arquitecte. A títol informatiu cada planta té uns 66 m2. La superficie final de cada 
estança dependrà del disseny adoptat al projecte definitiu. 
 
 
Pressupost aproximat. 
 
Estarà en funció dels sistemes constructius i materials que finalement s’utilitzin. Tot i 
això s’haurà d’ajustar a la previsió de l’estudi econòmic realizat a l’estudi de viabilitat. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
5  CONCLUSIONS. 
 
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
Com s’ha dit anteriorment, l’actual situació del sector immobiliari és molt complicada i 
amb un futur incert. Hi ha un excedent de vivendes acabastde pendents de vendre i 
poc compradors. En alguns casos l’oferta exixtent no s’ajusta a les necessitats 
d’alguns sector de la població i les diferents entitats financeres son molt estrictes a 
l’hora de concedir crèdits hipotecaris. Tot això comporta un gran risc per a la 
realització de promocions immobiliaries tradicionals on  la viabilitat del projecte està 
directament vinculada a un ritme de vendes totalment imprevisible, cosa que implica la 
inviabilitat econòmica de l’operació.  
 
Les cooperatives d’habitatges poden ser una solució a l’actual crisi que pateix el sector 
de la construcció. Si el preu baixa per desapareixer el benefici del promotor, les 
vivendes són més asequibles ja que això afavoreix la concesió d’una hipoteca i 
assegura la venda del producte. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
RESUM 
 
 
 
Donada l’actual situació económica en la que ens trobem, els productes oferts pel sector 
immobiliari, els preus de la vivenda i la dificultat per aconseguir una  hipoteca, alguns sectors 
de la població com gent jove, gent gran o separats-divorciats tenen molt complicat accedir a 
una vivenda que s’adapti a les seves necessitats ja sigui per superficie (pisos petits massa 
grans ), o per preu,  (a més metres més car i pert tant més elevada és la quota mensual), fet 
que condiciona la concesió d’hipotèques per part de les entitats financeres. 
 
Una solució possible per abaratir els preus de la vivenda i en conseqüencia facilitar-ne la 
compra-venda és fer una cooperativa d’habitatges, ja que al eliminar intermediaris el cost final 
de les vivendes és més baix. 
 
Fa uns anys el meu pare va adquirir un solar al barri de Sant Genís de Agudells, al districte 
d’Horta-Guinardó de Barcelona amb la idea de construir-hi un edifici d’habitatges i vendre’ls 
però per diferents motius, principalment econòmics, no es va poder construir i amb la situació 
difícilment es podría realizar l’obra com a promoció tradicional. 
 
Tant la meva familia com jo coneixem persones que volen comprar una vivenda però no hi 
poden accedir perquè o no s’adapten a les seves necessitats (massa superficie) o bé son 
massa cares i els resulta molt difícil aconsseguir una hipoteca que a més té uuna quota 
elevada. Així doncs,  es va plantejar la possibilitat de fer una cooperativa d’habitatges com a 
alternativa, fent per una banda els habitatges “a mida” i per una altra disminuïnt els costos.      
Després de fer el present estudi  sobre aquesta operació, resulta  econòmicament viable. 
 
El projecte consta d’ un edifici plurifamiliar aïllat de PB+3, d’un habitatge per planta, i planta 
sota amb 4 places d’aparcament. La tipología d’habitages és de menjador-estar, cuina office, 1 
bany i 2 dormitoris amb una superficie construida en planta aproximada de 66 m2. Tots el pisos 
són exteriors, amb molta llum natural. L’estructura és de formigó armat. El tancament exterior 
és de tipología ventilada amb acabat ceràmic i els interios tipus Pladur. La fusteria exterior és 
d’alumini lacat de doble vibre amb cambra d’aire tipus Climalit amb trencament de pont tèrmic, i 
la interior de faig. Els  paviments tant interiors com exteriors són ceràmics. Pel que fa a les 
instal.lacions, l’aire acondicionat i la calefacció es farà amb elements split, disposa de plaques 
solars per la producció d’ACS, cuina, forn i ACS principal són eléctrics, connexió d’antena i 
telèfon a menjador i dormitoris, aigua amb tuberies de coure i electricitat segons REBT. La 
qualitat dels materias és mitja.
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ANNEX A: 
 
FITXES INFORMATIVES DE LES MOSTRES DE L’ESTUDI DE MERCAT 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MOSTRA Nº 1:  C/PLUTÓ,37-39 
 
 
Quadre de valors. 
 
Viviennda Programa   Superficies Valor 
  Nº dorm. Banys 
m2 
constr. 
m2 EA 
50% 
M2 el. 
com. 
Valor 
m2 
Val. 
unit.€/m2 Total € 
1º1ª 1 1 50 10 3,15 63,15 4900 309435 
1º2ª 2 2 71 12,33 4,5 87,83 4885 429070 
1º3ª 1 1 50 10 3,15 63,15 4900 309435 
2º1ª 1 1 50 10 3,15 63,15 5100 322065 
2º2ª 2 2 71 12,33 4,5 87,83 4999 439070 
2º3ª 1 1 50 10 3,15 63,15 5100 322065 
            83,6 4980 355190 
PK     11,48         26750 
 
 
 
 
Estat actual de l’obra 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Informació facilitada pel promotor. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Pis de dos dormitoris. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Pis dúplex baixos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Pis de un dormitori i memòria de qualitats.. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Aparença final de les façanes. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MOSTRA Nº 2:  C/ROSSELL, 4-8. 
 
 
Quadre de valors. 
 
Viviennda Programa   Superficies Valor 
  Nº dorm. Banys 
m2 
constr. 
m2 EA 
50% 
M2 el. 
com. 
Valor 
m2 
Val. 
unit.€/m2 Total € 
2º 1ª 2 1 59,45 4,15 6,5 70,1 4800 336480 
2º 2ª 2 1 60,84 5,75 6,9 73,49 4800 352752 
3º 1ª 2 1 59,45 4,15 6,5 70,1 4850 339985 
3º 2ª 2 1 60,84 5,75 6,9 73,49 4850 356426 
4º 2ª 2 1 60,84 5,75 6,9 73,49 4900 360101 
            72,13 4840 349148 
pk               26500 
 
 
Dades del promotor. 
 
 
Estat actual de l’edifici. 
 
       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Planta de l’edifici. 
 
 
 
 
Informació facilitada pel promotor. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Aparença final de la façana. 
 
 
Planta pis 1º 2ª 
 
 
 
 
 
Planta pis 2º 2ª, 3º 2ª i 4º 2ª 
 
 
 
 
 
 
Planta sota. 
 
 
 
 
 
 
 
MOSTRA Nº 3:  C/CÀNOVES, 2 
 
 
Quadre de valors. 
 
 
Viviennda Programa   Superficies Valor 
  Nº dorm. Banys 
m2 
constr. 
m2 EA 
50% 
M2 el. 
com. 
Valor 
m2 
Val. 
unit.€/m2 Total € 
Bjs. 1ª 3 2 84,35 91,5 10 140,1 4100 440000 
Bjs. 2ª 3 1 82,84 113,45 10 149,5 4100 445000 
1º 1ª 3 2 84,35 57,25 10 122,9 4250 441000 
1º 2ª 3 2 90 7,54 11 104,7 4250 433000 
2º 1ª 2 1 55 25,87 6 73,9 4350 298350 
2º 2ª 2 1 51,12 8,91 6 61,57 4350 282750 
2º 3ª 1 1 45,69 0 5 50,7 4350 243600 
3º 1ª 2 1 55 16,48 6 69,2 4500 328500 
3º 2ª 1 1 50,5 3,36 6 58,2 4500 279000 
3º 3ª 2 1 57 0 6 63 4840 349148 
            89,37 4359 354034 
pk               27000 
                  
 
 
 
 
Dades del promotor. 
 
 
 
 
 
Estat actual de l’edifici. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Informació facilitada pel promotor. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MOSTRA Nº 4:  C/FASTENRATH, 132 
 
 
Quadre de valors. 
 
Viviennda Programa   Superficies Valor 
  Nº dorm. Banys 
m2 
constr. 
m2 EA 
50% 
M2 el. 
com. 
Valor 
m2 
Val. 
unit.€/m2 Total € 
BJS 2 1 50 10 8 68 3900 265200 
3º 3 2 66 4 8 78 3700 288600 
4º 3 2 66 4 8 78 3850 300300 
            74,6 3816 284700 
 
Dades del promotor 
 
Promotor Villa Rovic 
Telèfono 93 346 72 11 (Fincas San Andrés) 
Adreça Maurici Serrahima,17 
Barri Vila de Gràcia 
Población Barcelona 
Còdi postal 08012 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Estat actual de la promoció. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Plànols planta baixa. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Plànols planta 3ª i 4ª 
 
 
 
MOSTRA Nº 5:  C/SANTA ROSALIA,15  
 
Quadre de valors. 
 
Viviennda Programa   Superficies Valor 
  Nº dorm. Banys 
m2 
constr. 
m2 EA 
50% 
M2 el. 
com. 
Valor 
m2 
Val. 
unit.€/m2 Total € 
BJS 1ª 1 1 69,51 7,24 17,5 94,25 3624 341562 
BJS 2ª 2 1 53,3 3,5 15,57 72,37 3690 267045 
BJS3ª 2 2 54,62 3,45 16,07 74,14 3690 273576 
1º 1ª 2 2 78,26 3,25 24,72 106,23 3723 395494 
1º 3ª 2 2 79,76 3,25 25,25 108,23 3720 402727 
2º 3ª 2 2 79,76 3,25 25,25 108,26 3720 402729 
            93,91 3694 347188 
TRASTE.     12,2         10260 
PK               34000 
 
 
 
Dades del promotor. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Estat actual de la promoció. 
 
 
 
 
 
 
Informació facilitada pel promotor. 
 
 
CARACTERÍSTIQUES CONSTRUCTIVES 
 
Fonamentació Murs de formigó armat 
Estructura Forjat reticular i pilars de formigón armat 
Coberta Plana transitable 
Tancament Fàbrica de maó 
Revestiment exterior Monocapa /aplacat 
Fustería exterior Alumini lacat 
Vidres Doble climalit 
Persianes Alumini amb aïllant 
 
 
 
 
 
 
 
 ACABAT INTERIOR 
 
 Parets Paviments Sostes Fustería interior 
Menjaedor Pintural lisa Parquet Guix pintat Cedre 
Dormitoris Pintura llisa Parquet Guix piintat Cedre 
Cuina Enrajolat Gres Alumini Laminada 
Banys Enrajolat Gres Alumin Laminada 
Terrasses Cerámicos Gres - - 
 
 
INSTALACIONS 
 
Graudo d’ electrificació Básic 
Calefacció Radiadors d’ alumini 
Aire acondicionat Per conductes 
Antena parabólica Si 
Nº de ascensors 1 
Porter electrónic Videoporter 
Aparareills sanitaris Qualitat mitja 
Gas natural Suministre cuina i caldera 
 
Alçat  posterior. 
 
 
 
 
Alçat c/ Santa Rosalia, 15. 
 
 
 
Plànol planta soterrani -2. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Plànol planta soterrani -1. 
 
 
 
 
 
Plànol planta baixa. 
 
 
 
Plànol planta primera. 
 
 
 
Plànol planta segona. 
  
MOSTRA Nº 6:  C/FASTENRATH, 111-113.  
 
Quadre de valors. 
 
 
Vivienda Programa   Superficies Valor 
  Nº dorm. Banys 
m2 
constr. 
m2 EA 
50% 
m2 el. 
com. 
Valor 
m2 
Val. 
unit.€/m2 Total € 
1º1ª 3 2 88,57 4,15 10,5 103,21 3338 344530 
1º2ª 3 2 91,4 4,15 10,5 106,05 3350 355267 
2º2ª 3 2 91,4 4,15 10,5 106,05 3551 376583 
3º1ª 3 2 88,57 4,15 10,5 103,21 3650 376716 
4º1ª 3 2 88,57 4,15 10,5 103,21 3829 395191 
4º2ª 3 2 91,4 4,15 10,5 106,05 3913 414973 
            103,12 3605 377210 
PK               28900 
 
Dades del promotor. 
 
 
Promotor Grupo Tremp 
Telèfono 93 351 22 10 
Adreça Alegre de Dalt  58-62 
Barri El Camp d’en Gassot i Gràcia Nova 
Població Barcelona 
Códi postal 08024 
 
 
Fotos interior de l’edifici. 
 
 
 
Estat actual del’edifici. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Informació facilitada pel promotor. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Plànol planta baixa 1ª 
 
 
 
 
 
 
 
Plànol planta baixa 2ª 
 
 
 
 
 
Plànol plantes tipus porta 1ª 
 
 
 
 
 
 
Plànol planta tipus porta 2ª 
 
 
 
 
 
Planta tipus. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MOSTRA Nº 7:  C/ARENYS, 74.  
 
Quadre de valors. 
 
Viviennda Programa   Superficies Valor 
  Nº dorm. Banys 
m2 
constr. 
m2 EA 
50% 
M2 el. 
com. 
Valor 
m2 
Val. 
unit.€/m2 Total € 
1º 1ª 3 2 85,35 7,58 11,28 104,21 3388 353100 
1º 2ª 3 2 84,65 2,5 11,26 98,41 3338 328490 
2º 1ª 3 2 85,35 7,58 11,28 104,21 3717 387340 
2º 2ª 3 2 84,65 2,5 11,26 98,41 3686 362730 
4º 1ª 3 2 91,98 9,47 12,1 113,55 3392 385200 
4º  2ª 3 2 88,32 4,39 11,69 104,4 3587 374500 
            103,86 3518 365226 
 
 
Dades del promotor. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fotos actuals de l’edifici. 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Informació facilitada pel promotor. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
       Aspecte final de l’edifici. 
 
 
Plànol planta  tipus porta 1ª 
 
 
 
Plànol planta tipus porta 2ª 
 
 
 
 
 
MOSTRA Nº 8:  C/SAMANIEGO, 64-78  
 
Quadre de valors. 
 
Viviennda Programa   Superficies Valor 
  Nº dorm. Banys 
m2 
constr. 
m2 EA 
50% 
M2 el. 
com. 
Valor 
m2 
Val. 
unit.€/m2 Total € 
Bjs 1ª A 4 2 92 4 18 114 3450 393300 
Bjs 2ª A 4 2 98 5 18 121 3300 399300 
1º 1ª C 3 2 85 5,5 16 106,5 3400 362100 
2º 1ª A 3 2 88 1 16 105 3500 367500 
2º 3ª A 4 2 93 7 18 118 3500 413000 
3º 3ª A 4 2 93 7 18 118 3600 424800 
            113,6 3458 393333 
Trast.     3,7         8000 
Parking     11,5         30000 
 
Dades del promotor. 
 
 
Estat actual de l’edifici 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  
  
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ANNEX B: 
PLÀNOLS DE FAÇANES DE L’EDIFICI A CONSTRUIR 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Plànol façana principal C/Costa Pacheco,28. 
 
 
 
 
Plànol façana nord. 
 
 
 
 
Plànol façana posterior. 
 
 
 
 
Plànol façana sud. 
 
 
 
